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Esisopimus hankinnasta

Hankesuunnittelu: Mintsild, Kaakkumaéentie

Projektin nimi: Mintsialidn asumispalveluhanke Péivdys: 23.04.2026

Vaihe, Keski-Uudenmaan hyvinvointialueen tilaus: Hankesuunnittelu, valmistelu seké
asuntorakentamisen suunnittelu

Uusi/korvaa: Uusi hanke / korvaa ikdihmisten asumisyksikon Kotokartanon, jossa on 30
asuinpaikkaa. Korvaa kehitysvammaisten asumisyksikot Leppamaantie 13, Karkkulantie 13 ja 15.
Hankkeen laajuus: 60 asuntoa ikdihmisille ja 20 asuntoa kehitysvammaisille seka yhteiset tilat,
kerrosala yhteensd n. 3 700 m2, asunnon ala n. 25 m2,

Hankkeen arvioitu eteneminen:

Kaavamuutos 05/2026 - 12/2026

Suunnittelu 05/2026 - 06/2027, rakentamisen valmistelu 03-06/2027,
Rakentaminen 08/2027 — 10/2028

Kustannusarvio noin 11,5 milj. euroa (alv 0%)

Rahoitus lainoitus noin 11,5 milj. euroa (25 v, HVAn omavelkainen takaus)

Perusvuokra méiritellddn 25 vuoden ajalle. Lopullinen vuokra miirdytyy toteutuneen mukaan
hankkeen valmistuessa.

Vuokra-ajan pituudella saadaan médriteltyd vuosittaisia pddomavuokrakustannuksia alemmaksi
pidentdmalld vuokra-aikaa eli vuokrakustannuksia saadaan jaksotettua hankekustannuksia
pidemmaille aikavilille.

Rakennuspaikka

Kunta: Méntsala

Kiinteistotunnus/osoite: 505-407-11-333, Kaakkuméentie
Tontin pinta-ala: 3 922 m2

Ympiéristo (palvelut, litkkenneyhteydet)

Tontti sijaitsee Mantséldn keskustan tuntumassa, terveyskeskuksen naapurissa. Ruokakauppa ja linja-
autoasema ovat noin 1 kilometrin padssa.

Kaava (rakennusoikeus, kaavamerkinti, erityisii kaavaméiriyksis)

Alueella on asemakaava.

Tontille on haettava kaavamuutosta. Rakennusoikeus (e=0,40) ei ole riitd hanketta varten.
Kaavamerkintd Y (yleisten rakennusten korttelialue).

Rakennusoikeus (vield auki) kem?2, selvidd kaavamuutoksen myota.

Juridinen rakennettavuus (Kaavoituksen vaihe, kiellot, omistus, hallinta, rasitteet)

Keski-Uudenmaan hyvinvointialueella on tonttivaraus Méantsdlén kunnalta 31.1.2028 saakka. UVP
ostaa / vuokraa tontin Méntsildan kunnalta. Tontin hankintahinta selvdd myohemmin (€/k-m2).
Vuokra-/hankintahinta selvidd kaytettdvin rakennusoikeuden mukaan (k-m2). Pditds lopullisesta
tontin kaupasta / vuokraamisesta tehdidin hankkeen varmistuessa.
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Toiminnallinen rakennettavuus (Tontin muoto, koko, korkeussuhteet, rakennukset, johdot, puusto yms.)

Kohteena oleva kortteli sijaitsee aivan Méantsildn keskustan tuntumassa. Se on kaavoitettu
yleisten rakennusten korttelialueeksi.
Tontilta on purettu pdivékoti ja kdytetty sen jidlkeen lumen ldjityspaikkana

Lahipalvelut: terveysasema, senioripuisto, apteekki, kauppa ja ravintolointa alle 500 m etéisyydella.

Kunnallistekniikka: kunnallistekniikka valmiina tontin rajalla. Kaukoldampdverkkoon liittyminen ei
edellytd runkoverkon laajentamista.

Maaperitiedot: maaperatutkimuksia ei ole tehty. GTK:n maankamara-karttapalvelun mukaan
maaperd on hienoa hietaa. Naapuritontille on tehty 2008 terveyskeskuksen laajennusta varten
maaperatutkimus. Siind savikerrostuman alla silttid ja syvemmaélld moreenia. Painokairaukset
paittyivit 1,6 - 8,8 m syvyyteen tiiviiseen kerrostumaan, kiveen tai kallioon.

Tontin eteldpdddyn tuntumassa virtaa Mantsilanjoki.

Ohjelman tavoitteet (Asukaskuvailu, ohjattu, tuettu yms. Asunnot (1h+k, 2h+k, 3h+k, varustelu yms.)

Asunnot: noin 25 m2 sisiltden wc/ph

Palveluasunnot:

Ikaihmisille 60 asiakaspaikkaa: yhteisollistd asumista 40 paikkaa ja ympérivuorokautista asumista 20
paikkaa (tdsmentyy vield seuraavassa vaiheessa)

Kehitysvammaisille 20 asiakaspaikkaa: ymparivuorokautista asumista 20 paikkaa (tdsmentyy vield
seuraavassa vaiheessa), asiakkaiden asunnoista tehtdvd muuntojoustavia

Muut tilat (Tilantarpeen kuvailu, saunat, erikoisvarustelu yms.)

Muut vaadittavat tilat: yhteistilat, jakelukeittio, esteeton sauna ja kylpyhuone, pyykkihuollon tilat,
toimistotilat, 1ddkehuone, sosiaalitilat, varastotilat

Maantieteelliseen sijoittumiseen liittyvit asiat: esteettomyyden huomioiva asuinympadristd, kaupat ja
harrastusmahdollisuudet 13helld

Toiminnalliset tavoitteet (kuvaus toiminnasta, erityisvaatimuksia yms.)

Toiminta-ajatuksena on tukea ja avustaa palvelun kéyttdjdd asumisessa ja omien asioiden
hoitamisessa yksil6llisen/henkilokohtaisen palvelusuunnitelman mukaisesti. Tavoitteena on hyvéa
arki, turvallinen eldmad, fyysinen, psyykkinen ja sosiaalinen hyvinvointi, oman eldmén hallinta,
arkieldmaén taitojen oppiminen sekd yhteiskuntaan integroituminen.

Toiminnalliset tiloille asetetut tavoitteet:

o Kaikkien asiakastilojen tulee olla fyysisesti esteettomié ja helposti sekd selkedsti
saavutettavia rakennuksen sisidpuolella kuin ulkopuolella. Tiloissa otetaan huomioon
aistiesteettomyys esimerkiksi kognitiiviset heikentymét huomioiden

o Turvalliset ja kodikkaat tilat asiakkaille ja henkilokunnalle
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o Tiloissa huomioidaan viilennyksen mahdollisuudet asiakasryhma huomioiden

e Asiakkaiden huoneissa tilankéyton tehokkuus sekd yksityisyyden huomiointi

o Yhteisollisyytté tukevat tilat - kohtaamisen paikkoja asiakkaille, etenkin yhteisollisessa
asumisessa

o Kayttotarkoitus muunneltavissa tarpeiden mukaisesti yhteis6llinen asuminen vrt.
ympérivuorokautinen palveluasuminen

o Tilojen sijoittelu siten, ettd minimoidaan henkilokunnan siirtymisia

o Henkil6kunnan tilojen sijoittelu yhteiskéyttoisyyttd tavoitellen tehostaa tilankdyttod ja tukee
monialaista tyoskentelyé

o Tukipalvelujen tilojen yhteiskdyttd tehostaa toimintaa ja alentaa kustannuksia, kun toimintoja
on enemmén samassa rakennuksessa

e Huomioidaan myds digitaaliset ratkaisut ja turvateknologia

e Ottaa huomioon henkiloston hyvinvoinnin turvallisuudessa ja tydergonomiassa

o Ottaa huomioon tietosuojan asiakkaiden ja tyontekijoiden ndkdkulmasta

e Ulkotiloja hyddynnetddn optimaalisesti, esteettOmasti ja turvallisesti asiakkaiden kayttoon
(piha-alueet, terassit)

Laatutavoitteet (Normaalista poikkeavat, asemakaavalliset tai sijainnilliset tavoitteet)

Huomioidaan: litkuntaesteettomyys, kulkuvaylit, asukkaiden ja henkilokunnan turvallisuus
ndkokulmat kuten turvatekniset jirjestelmaét.

Materiaalivalinnat ovat toimintaan hyvaksyttyjé ja hyvéksi koettuja ratkaisuja ikdihmisten ja
kehitysvammaisten asumiseen.

Rakennuttaminen, suunnittelu ja rakentaminen (Valitut konsultit/suunnittelijat) Tdydennetéén hankkeen
edetessa

Hankesuunnittelu Ark-suunnittelu Rakennesuunnittelu
Keski-Uudenmaan HVA
UVP Oy

LVIA-suunnittelu Sahkdsuunnittelu Rakennusurakoitsija

LVI-urakoitsija Sahkourakoitsija Sprinkleriurakoitsija

Suunnitteluryhmi
Keski-Uudenmaan hyvinvointialue
Sannamari Nousiainen

Laura Nummela / Nicola Kettunen

UVP Oy
Marko Morsky

Kirsi Nummelin
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Selvitys yrityksesti:

Uudenmaan Vammaispalvelut Oy (UVP) on kuuden hyvinvointialueen 100%:sti omistama
kiinteistoyhtid, joka omistaa, hallinnoi, rakentaa ja huoltaa omistamiaan kiinteist6jd ja vuokraa niitad
vammaisten asuin- ja palvelukdyttoon hyvinvointialueilla (Itd-Uudenmaan, Keski-Uudenmaan ja
Lansi-Uudenmaan HVA, Vantaa-Kerava HV A sekéd Kanta- ja Péijat-Himeen HVAL).

Keski-Uudenmaan hyvinvointialue omistaa UVP Oy:n osakkeista 20,38 %.
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Hankkeen pédiavaiheiden kuvaus:

Alustava hankesuunnitelman siséiltavi esisopimus
Madritellddn hankkeen laajuus, sisdltévaatimukset, aikataulu ja tavoitekustannustaso
Hankesopimuksen vahvistaminen
Lopullisen hankesopimuksen vahvistaminen, jossa HVA sitoutuu hankkeeseen,
vuokrasopimukseen seké rahoitusjérjestelyyn. (Mahdollisuus irtautua sopimuksesta, mikali
kilpailutuksen perusteella tavoitekustannus ylittyisi oleellisesti. Irtaantumisesta aiheutuneet
suunnittelukustannukset kuitenkin veloitetaan HVA:lta.)

Rakennuttajakonsultti ja valvojat
UVP valitsee / kilpailuttaa hankkeelle tarvittaessa rakennuttajakonsultin, joka laatii tilaajan
(Uvp) asiakirjat urakkalaskentaa varten. UVP laatii HILMA ilmoitusjirjestelmién
urakkatarjousilmoituksen (avoin tai rajattu menettely).
Hankkeelle valitaan valvojat, jotka osallistuvat rakentamisen aikaiseen valvontaan.
Valvonnalla on suuri merkitys toteutukseen, jotta saadaan sellainen lopputulos, joka on
suunniteltu ja tilattu.

Urakkakilpailutus
Urakkamuodosta riippuen UVP kilpailuttaa hankkeen urakoitsijat, joiden valintaperuste on
kokonaistaloudellisesti edullisin tarjous tai halvin tarjous.

Rahoituksen jirjestiminen
UVP selvittdd ja kilpailuttaa hankkeelle rahoituslaitoksen lainan. Lainan takaus selvitetdén
hyvinvointialueen kanssa jo hyvissé ajoin.
Jos hankkeelle haetaan Varken investointiavustusta, niin UVP laatii hakemukset ja
neuvottelee Varken edustajien kanssa hankinnasta. Varkella on omat méaarityksensa
hankkeelle esim. 15-20 asuntoa/kohde.

Urakkasopimuksien laadinta, kun rahoitus selvilli
UVP / Rakennuttajakonsultti laatii tarvittavat urakkasopimukset, jotka Uvp ja urakoitsijat
allekirjoittavat.

Rakentaminen
Aloitetaan hankkeen rakentaminen urakkasopimuksien mukaisesti. Rakentamisen aikana
jérjestetddn noin kerran kuukaudessa tydmaakokoukset, joihin myds loppukayttdjan edustajat
osallistuvat.
Urakoitsijat huolehtivat kaikista tarvittavista viranomaisten tarkastuksista.

Vastaanottotarkastukset
Kohteen vastaanottoon valmistaudutaan ennakkotarkastuksilla, joista laaditaan virhe- ja
puutelistat. Listojen asiat tulee olla korjattuina ennen varsinaista vastaanottotarkastusta, jonka
ajankohta sovitaan yhdessi kaikkien osapuolien kanssa. My0s kayttdjd osallistuu tdhdn
tarkastukseen.

Vuokraus
UVP laatii vuokranmaéadrityksen ja vuokrasopimuksen uudiskohteelle noin kuukautta ennen
vastaanottoa/kdyttdonottoa.

Hankesuunnittelun vaiheet:

Hankesuunnitelma on asiakirja, joka laaditaan yhteistydssd hyvinvointialueen ja UVP:n kanssa. Se
ohjaa hankekokonaisuutta ja auttaa hahmottamaan tavoitteet, kustannukset, aikataulun ja
toteutusmuodon. Hankesuunnitelmassa voi olla seuraavia osia:

1. Tavoitteet ja tahtotila: Kirjataan tilaajan/kdyttéjén toiveet ja velvoitteet.
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2. Rakennuksen toiminnalliset vaatimukset: Mééritellddn, mitd rakennukselta odotetaan.
Millaisille asukkaille rakennus tehdédédn ja millaista toimintaa sielld on.

3. Talotekniikan linjaukset: Esitetddn suuntaviivat esimerkiksi ldmmitys-, sdhko- ja
ilmanvaihtojérjestelmille.

4. Tilavaraukset: Huomioidaan tilojen tarpeet ja kiyttotarkoitukset. Tilaluettelo.

Kustannusarvio: Arvioidaan hankkeen alustavat kustannukset tilaluettelon pohjalta

(tavoitehinta).

6. Toteutusmuoto: Pohditaan eri vaihtoehtoja ja valitaan mahdollisesti jo sopiva toteutustapa.

9]

Hankesuunnitelma auttaa varmistamaan, ettd hanke etenee suunnitellusti ja ettd tavoitteet
saavutetaan. Arkkitehti voi olla jo mukana hankesuunnitelman laadinnassa.

Suunnittelu erikoissuunnitteluineen
Kayttdjat / hyvinvointialueen edustajat ovat mukana koko suunnittelun ajan seké rakentamisen
aloituksesta aina vastaanottotarkastukseen saakka (suunnittelu- ja tydmaakokoukset yms).
Suunnittelijoilta edellytetdan rakentamislain edellyttiméa pétevyytta.
Arkkitehtisuunnittelu (pddsuunnittelija)
UVP valitsee/kilpailuttaa arkkitehdin, joka laatii seuraavat suunnitelmat:
1. Ratkaisuvaihtoehtojen laatiminen (Hankesuunnittelu):
o Tutkitaan ja suunnitellaan erilaisia ratkaisuvaihtoehtoja
o Tarkastellaan tontinkdyttdvaihtoehtoja, massoittelua, laajuutta ja tehokkuutta
o Tarvittaessa tehddidn ympéristoselvitys
2. Ehdotuksen laatiminen ja tarvittaessa asemakaavan poikkeamislupahakemus:
o Laaditaan alustava asemapiirros, pohja-, julkisivu- ja leikkauskaaviot (mittakaava
1:200-1:500).
o tarvittavat piirustukset ja selvitys poikkeamisesta asemakaavaan
o neuvottelu rakennusvalvonnan edustajan kanssa
3. Luonnoksen laatiminen (L2):
o Téydennetdin ja tarkennetaan ehdotussuunnitelmien pohjalta valittua ratkaisua.
o Laaditaan asemapiirros, ymparistosuunnitelma, pohja-, julkisivu- ja
leikkauspiirustukset (mittakaava 1:100-1:200).
4. Rakennuslupa-asiakirjat (T1):
o Asemapiirros, pohjapiirrokset, leikkaukset ja julkisivupiirustukset.
o ennakkoneuvottelut rakennusvalvonnan lupakisittelijén ja pelastuslaitoksen
paloinsinddrin kanssa
5. Ty®dpiirustukset
o Asemapiirros, pohjapiirrokset, leikkaukset, julkisivupiirustukset ja tarvittavat kaaviot
sekd detaljipiirustukset. Rakennustyoselitys, maalaustyoselitys, huonekortit yms.
Maisemasuunnittelu
Maisemasuunnittelija suunnittelee tontin pihapiirin toiminnot, huoltoreitit, leikki- ja
litkuntapaikat ja laadukkaat yhteensopivat pintamateriaalit. Maisemasuunnittelija oteaan
hankkeeseen mukaan, kun suunnittelu etenee kohti rakentamisluvan hakua.
Rakennesuunnittelu
UVP valitsee / kilpailuttaa rakennesuunnittelutoimiston, kun arkkitehtisuunnittelu on edennyt
L2-vaiheeseen. Rakennesuunnittelu on rakennussuunnittelun osa-alue, joka keskittyy
rakennuksen rakennetekniikan suunnitteluun, luo rakennukselle sen ’luurangon”, jotta se
pysyy pystyssé. Sen paitehtdvind on tuottaa rakennesuunnitelmat, jotka mahdollistavat
rakennuksen toteuttamisen ja ylldpidon. Rakennesuunnittelijoiden vastuulla on esimerkiksi
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rakenteiden mitoitus, lujuuslaskelmat ja piirustukset. Rakennesuunnittelija laatii normaalisti
suoraan tyopiirustukset arkkitehtisuunnitelmien pohjalta.

Pohjarakennesuunnittelu
UVP teettdd tontin maaperitutkimuksen, jotta saadaan selvitettyd pohjaolosuhteet ja
minkélainen kantavuus ja rakennettavuus maaperélld on. Tadma teetetdén arkkitehdin L2-
luonnoksien valmistuttua. Pohjarakennesuunnitelma on keskeinen, maaperétutkimukseen
perustuva erityissuunnitelma, joka maarittdd rakennuksen perustamistavan, lujuuden,
vakauden ja routasuojauksen.

LVI-suunnittelu
LVI-suunnittelu luo rakennukseen toimivan jarjestelmén, jolla varmistetaan hyva sisdilman
laatu, miellyttdvat lampotilat ja tarvittava vedenjakelu. Tama suunnittelu kattaa 1ammitys-,
vesi- ja viemadrijarjestelmat sekd ilmanvaihdon. Suunnittelussa otetaan huomioon kunkin
kohteen vaatimukset ja toiveet, esim. limmitysjdrjestelmén valinta. LVI-suunnitteluun
sisdltyy tilojen jddhdytyksen suunnittelu, jos se katsotaan tarpeelliseksi. LVI-suunnittelu
tehdddn my0Os suoraan tyopiirustuksiin.
Automaattisen palonsammutusjérjestelmén (sprinkleri) suunnittelee tihén erikoistunut
suunnittelija, joka valitaan UVP:n toimesta.

Sadhkdsuunnittelu
Sdhkdsuunnittelu on tirked osa rakennussuunnittelua, joka keskittyy sahko- ja
valaistusjdrjestelmien toteuttamiseen. Suunnitelma sisiltdd erilaisia dokumentteja, kuten
piirustuksia ja muita asiakirjoja, ja méairittelee esimerkiksi pistorasioiden paikat ja
valaistussuunnittelun. Laadukas sdhkosuunnitelma varmistaa, ettd siahkotekniikka
suunnitellaan optimaalisesti, kustannukset pysyvit kurissa ja tilojen toimivuus on taattu.
Sdhkosuunnittelija laatii myds automaattisen paloilmoitinjirjestelmén pohjan rakennukseen,
jota paloilmoitinurakoitsija tdydentéa.
Kayttdjan tietolitkenneverkko ja turvatekniikan hankintaa varten voidaan suunnitella tarpeen
mukaan sdhkonsyottd, mutta laitteiden ja jirjestelmien hankinta ei sisdlly UVP:n hankintaan.
Suunnitteluvaiheessa nima tulisi olla tiedossa, jotta séhkdsuunnittelija osaa ndihin varautua.

Rakennusautomaatiosuunnittelu
Rakennusautomaatiosuunnittelu on avain energiatehokkuuteen. Hyvin suunniteltu ja
toteutettu rakennusautomaatio pitdd huolta terveellisistd ja viihtyisistd sisdolosuhteista
rakennuksissa. Oikeilla sdddoilld ja ohjauksella varmistamme, ettd rakennuksen
energiankulutus pysyy kurissa. Digitaaliset sovellukset ja tietomallinnus auttavat
optimoimaan rakennusautomaation toimintaa koko kiinteiston elinkaaren ajan.
Rakennusautomaatio toimii kéyttdjén ja omistajan eduksi.

Palotekninensuunnittelu
Paloteknisessd suunnitelmassa esitetddn kohteen paloturvallisuusratkaisut. Tama on kaikkia
hankkeen osapuolia palveleva ldhtotieto, joka on osa rakennuslupaan liitettivad aineistoa.
Paloteknisen suunnittelun kokonaisuuden osana on erillinen savunpoistosuunnitelma.

Automaattisen sammutusjirjestelmén suunnittelu (sprinkleri)
Sprinklerisuunnittelija arvioi kohteen sprinkleriluokituksen, sammutusjérjestelmien
rakennuspaikkakohtaisen vertailun, jossa otetaan huomioon muun muassa vesildhde ja muut
toteutussuunnitteluun vaikuttavat yksityiskohdat. Tdémaén jilkeen valitaan jarjestelma, joka
mitoitetaan ja laaditaan sammutusjirjestelmén suunnitelmat.

Ilmastoselvitys ja rakennustuoteluettelo
IImastoselvitys siséltdd arvion rakennuksen elinkaaren aikaisesta hiilijalanjdljesta ja
hiilikddenjiljestd. [lmastoselvitys vaaditaan vuoden 2026 alusta alkaen. Ilmastoselvitys tulee
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esittdd uudishankkeen loppukatselmusvaiheessa rakennustarkastajalle, jolloin sen tdyttyminen
osoitetaan.
Rakennustuoteluettelo laaditaan rakentamislupahakemuksen vaiheessa hakemuksen liitteeksi.
Tamakin paivitetddn ennen kohteen valmistumista.

Tietomallinnus
Tietomallinnus on prosessi, jossa rakennus tai infrastruktuuri kuvataan digitaalisena 3D-
mallina, joka siséltdd geometrian lisdksi tekniset ominaisuustiedot koko elinkaaren ajalta.
Kukin suunnitteluala laatii tietomallinnuksen. Tietomallinnuksien yhteensovittamisesta vastaa
tietomallinnuskoordinaattori.

Liitteet:




